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D. ANDRES OCANA RABADAN
Presidente Gerencia de Municipal Urbanismo

Adjunto le remito certificado acreditativo del Dictamen aprobado
por el Pleno del Consejo Social de la Ciudad de Cérdoba, en sesién celebrada
el dia 15 de mayo de 2008, sobre la Ordenanza Reguladora del Control y

Conservacion de Obras y Construcciones.-
Atentamente,

Cérdoba, 22 de mayo de 2008
El Presidente del Consejo Social
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Rocio Ortiz Priego, Secretaria Accidental del Consejo Social de la
Ciudad de Cordoba,

CERTIFICA:

Que el Pleno del Consejo Social de la Ciudad de Cérdoba, en sesién celebrada
el dia 15 de mayo de 2008, conocidé el punto segundo del Orden del Dia,
correspondiente a “Estudio de la Propuesta de Dictdmen sobre Ordenanza
Reguladora del Control de Obras y Construcciones en Cérdoba”, acordando
por unanimidad de los miembros asistentes, la emision del siguiente dictamen:

“Dictamen sobre la Ordenanza Reguladora del Control y
Conservacion de Obras y Construcciones

Valoracion Preliminar.-

La Ordenanza tiene como finalidad regular un sistema de Inspeccién Técnica, de
caracter periodico, que permita conocer las condiciones de seguridad estructural y de
habitabilidad de los edificios comprendidos dentro del ambito de aplicacién que en la
misma se delimita, facilitando de esta forma la adopcion de medidas y, en su caso, el
disefio y la planificacion de actuaciones que permitan una rehabilitacion continuada, de
naturaleza preventiva, preservando y revitalizando espacios urbanos de especial
interés por su valor patrimonial e histérico.

Asimismo se considera importante, no solo establecer la obligacion de los propietarios
de las edificaciones y construcciones de realizar periddicamente una inspeccion, sino
que también debe aspirar a inculcar a los propietarios la cultura de conservacion y
mantenimiento de sus viviendas y construcciones, consiguiendo asi que el edificio
mantenga un estado de conservacion adecuado incluso antes de que alcance la
antigliedad marcada por la ordenanza para su inspeccion.

La novedad de la Ordenanza no radica tanto en la obligacién que se impone a los
propietarios de aportar un informe sobre la situacion de su propiedad, como en la
regulacion de la potestad que la legislacion urbanistica andaluza reconoce a las
Corporaciones Locales para delimitar areas sujetas a una regulacién especifica sobre
la forma de materializar y hacer realidad el cumplimiento del deber genérico de
conservacion de las edificaciones.

Por tanto, la iniciativa debe ser calificada en principio como muy positiva, sin que el
hecho de que la misma imponga a los propietarios mayores niveles de exigencia en el
cumplimiento del deber de conservacién supongan una quiebra del principio de
igualdad, en tanto en cuanto la discriminacién se sustenta en unos valores cuya
proteccion excede la esfera mas limitada de los intereses particulares.

Dicho esto, la Ordenanza incurre en un vicio que suele ser habitual en este tipo de
regulaciones, y que convendria ir superando, como es la ausencia de un adecuado



equilibrio entre las medidas restrictivas, de limitacion del derecho de propiedad, y
sancionadoras, frente a las de incentivo y ayuda.

En este sentido, y segun los datos que figuran en la memoria del Plan Especial de
Proteccién del Conjunto Histérico de Cérdoba, y en otros informes realizados sobre
caracteristicas de la poblacion que se asientan y viven en las edificaciones
comprendidas dentro del area o ambito delimitado por la Ordenanza, la mayoria de los
residentes carecen de unos niveles de ingresos que les permitan afrontar la realizacion
de los informes vy, sobre todo, sufragar los costes de las actuaciones necesarias para
dotar a las mismas de las condiciones y niveles de habitabilidad exigidos por la
normativa vigente.

A ello se une el hecho de que una parte, sin poder precisar en que porcentaje, son
ocupadas en arrendamiento, con rentas antiguas, que desincentivan a los propietarios
para realizar las obras de conservacién, por no resultarles rentables econdémicamente
ante la dificultad de repercutir su coste via incremento de la renta; consideraciones
que se hacen sin haber dispuesto de los estudios preliminares sobre dicha
problematica, y si los mismos y sus resultados han sido tenidos en cuenta a la hora de
disefiar la regulacién que se propone.

Es verdad que en algunos apartados se hace referencia a las ayudas a las que podran
acceder los titulares, e incluso en la Disposicién Adicional Segunda se alude
expresamente a las que pudieran establecerse por VIMCORSA. Sin embargo, no es
menos cierto que tales referencias son a todas luces insuficientes teniendo en cuenta,
entre otros motivos, la propia calificacién patrimonial del Conjunto Histérico de
Cérdoba, la declaracion como area de rehabilitacion integrada o concertada del ambito
afectado por el borrador de Ordenanza, y la aspiraciéon de obtener en un futuro la
designacion de la ciudad de Cérdoba como Capital Cultural 2016.

Seria necesario que la Ordenanza contemplara por tanto un mayor detalle de las
ayudas a los titulares, con concrecion de coberturas del presupuesto de conservacion,
gue en algunos casos se van a tener que asumir casi en su totalidad, requisitos
necesarios para acceder a las mismas, posibles exenciones fiscales, etc.

De hecho en algunos municipios, se ha optado por aprobar una Ordenanza adicional
especifica de ayudas, donde se concretan de manera muy exhaustiva.

Por todo lo anterior, se considera necesaria la realizacién por parte de la Gerencia
Municipal de Urbanismo, de un estudio técnico sobre el costo econémico de la
implantacion de esta Ordenanza antes de su aprobacion y entrada en vigor, lo que se
solicitd en su dia por el anterior Consejo Social.

Consideracion general.-

Debe mejorarse la redaccién actual de la ordenanza, facilitando su lectura vy
comprension, evitando que el texto pueda inducir a errores en la interpretacion y
aplicacién de sus determinaciones. En este sentido, se propone que se revise en
profundidad.

Consideraciones particulares

Articulo 2. Participacion ciudadana. (Apartado 3)

e Asimismo, se facilitara y se incentivara la participacién en la materia objeto de
esta Ordenanza de los colegios profesionales y otras entidades u organismos
de derecho publico relacionados con las actuaciones y obras reguladores.



Seria conveniente incluir en este apartado y a final del mismo la siguiente
lectura: “asi como a los colectivos que tengan representaciéon social”.

Articulo 5. Objeto y contenido. ( Apartado 3.)

Este apartado, que se refiere al contenido del deber de conservaciéon y
rehabilitacién, cuyo grado de cumplimiento habra de recogerse en las
inspecciones periddicas en los términos de esta Ordenanza, referidas al
mantenimiento en las adecuadas condiciones de seguridad, salubridad y ornato
publico de la construccién o edificacidon en su conjunto, incluye a continuacion
como ultimo parrafo que se debe hacer “en los términos establecidos en la
legislacion en vigor en cada momento”.

La inclusién de esta ultima frase, que de hecho, se trata de una exigencia que
consideramos excede o traspasa el deber de conservacion, puede afectar de
manera negativa a los propietarios, dado que se le esta pidiendo que tanto la
conservacién como la rehabilitaciéon se vayan adaptando a la normativa vigente
en ese momento, lo que implicaria en principio construcciones edificaciones
con antigiedad superior a 50 afios deban hacer reformas contempladas en la
ley para edificaciones actuales.

Esto en la mayoria de los casos no seria asumible.

Articulo 7. Contenido del informe de Inspeccién Técnica de la Edificacion.
(Apartado D — Subapartado c) y (Apartado E)

En este apartado ademas de informar la Inspeccién técnica sobre
estanqueidad, estado general de cubiertas, cerramientos, pavimentos en
contacto con el terreno, muros de sétano, aparatos elevadores, también se
hace mencién a ciertos elementos constructivos sobre los que en todo caso
podrian dudarse de su necesidad de inspeccién-rehabilitacion ya que pueden
no afectar a la Seguridad e integridad del edificio. En concreto se habla
genéricamente de carpinteria, redes de fontaneria, saneamiento, electricidad y
demas instalaciones existente en la edificacion y urbanizacion interior de la
parcela.

Por tanto se debe concretar mucho méas este apartado y en todo caso
limitarlo _a aquéllos elementos que de verdad puedan afectar a la
integridad del edificio o _construccion.

El apartado D, al iqual que el anterior es sumamente ambiquo y por tanto
se debe eliminar, ya que deja abiertas infinidad de interpretaciones.

Articulo 8. Ficha Técnica de la Edificacion.

En el articulo 8 se regula el contenido de la Ficha Técnica de la Edificacion,
indicando que debe hacerse una descripcion de la_situaciéon juridica,
régimen de ocupacion y propiedad de la edificacién. Esta exigencia debe
matizarse por no guardar relacion en principio con el objeto de la Ordenanza, y
porgue puede llegar a convertirse en un medio indirecto de control sobre el uso
y destino de las edificaciones para otros fines que nada tienen que ver con los
que se pretenden regular; vulnerandose las garantias de sus destinatarios.
Sobre todo habria que concretar cuando se habla de situacién juridica a

que se refiere.




Articulo 9. Objeto y contenido. ( Apartado 3 y Apartado 7))

e El apartado tercero, del articulo 9, contempla un régimen gradual para la
implantacion y realizacién de la Inspecciéon Técnica de la Edificacion; régimen
que deberia figurar en una disposiciéon aparte, de caracter transitoria, para
evitar cualquier confusidn respecto de la obligacién general de realizar dicha
inspeccién dentro del afio siguiente a aquel en que el edificio cumpla 50 afios.

e También debe incorporarse en el apartado 7 que previamente a la ejecucién
subsidiaria debe cumplirse la legalidad vigente en cuanto a comunicacion e
informacion a los interesados, tramitacion del oportuno expediente
administrativo si fuera obligatorio, audiencia de los interesados, etc.. Se trata
de una sugerencia que a lo mejor puede calificarse como innecesaria, en
aplicacién de los principios reguladores del procedimiento administrativo
comun, pero que daria mayores garantias y amparo a los administrados.

Articulo 11. Efectos del cumplimiento de la presentacién en plazo del informe de
Inspeccion Técnica de la Edificacion, Ficha Técnica de la Edificacion y
Compromiso de Ejecucién y Conclusién Final. ( Apartado 2.)

e En el apartado 2, del articulo 11, se restringe la posibilidad de que los
propietarios o usuarios de las edificaciones puedan solicitar cualquier tipo de
licencia_de obras para realizar cualquier actuaciéon, que no contemple la
ejecucion de las obras de reparacion de las deficiencias calificadas como
graves en el informe de Inspeccion Técnica de la Edificacion.

Esta limitacién deberia contemplar la excepcion de ‘“Licencia por Obras
Menores”, a las que consideramos si se debe tener acceso. La no concesion de
este tipo de licencias perjudica gravemente no solo a propietarios que en el
transcurso de la realizacion de las obras exigidas en su caso por la Inspeccién
Técnica, pueden ver deterioradas las condiciones de habitabilidad de la
vivienda o edificio, sino sobre todo a los inquilinos cuyo arrendador demorara la
consecucion de las obras de rehabilitacién y conservacion.

Articulo 12. Consecuencias del incumplimiento de la presentacion en plazo del
informe de Inspeccioén Técnica de la Edificacion, Ficha Técnica de la Edificacion
y Compromiso de Ejecucién y Conclusién Final. (Apartado 1.)

e Este Apartado en concreto entendemos se debe revisar en su totalidad, ya que
en el mismo no queda clara su interpretacion.

Se podria deducir del texto actual que en el expediente de concesién de ayuda
a la rehabilitacion, no se tendran en cuenta los gastos presupuestados que no
se refieran exclusivamente a obras de conservacidn, pero entendemos que
de ser asi, su redaccién seria conveniente sea modificada para su mejor
comprension”.

Y para que conste y surta efectos donde proceda, expido, con
anterioridad a la aprobacion del acta, la presente certificacién de orden y con el
Visto Bueno del Presidente, que firmo en Cérdoba a 21 de mayo de 2008.




Observaciones a 1a Ordenanza Reguladora del Control y
Conservacion de Obras y Construcciones

Valoracion Preliminar.-

La Ordenanza tiene como finalidad regular un sistema de Inspecciéon Técnica, de
caracter periodico, que permita conocer las condiciones de seguridad estructural y de
habitabilidad de los edificios comprendidos dentro del ambito de aplicacién que en la
misma se delimita, facilitando de esta forma la adopciéon de medidas y, en su caso, el
disefio y la planificacion de actuaciones que permitan una rehabilitacion continuada, de
naturaleza preventiva, preservando y revitalizando espacios urbanos de especial interés
por su valor patrimonial e historico.

Asimismo se considera importante, no solo establecer la obligacion de los propietarios
de las edificaciones y construcciones de realizar periddicamente una inspeccion, sino
que también debe aspirar a inculcar a los propietarios la cultura de conservacion y
mantenimiento de sus viviendas y construcciones, consiguiendo asi que el edificio
mantenga un estado de conservacion adecuado incluso antes de que alcance la
antigiiedad marcada por la ordenanza para su inspeccion.

La novedad de la Ordenanza no radica tanto en la obligacion que se impone a los
propietarios de aportar un informe sobre la situaciéon de su propiedad, como en la
regulacion de la potestad que la legislacion urbanistica andaluza reconoce a las
Corporaciones Locales para delimitar 4reas sujetas a una regulacion especifica sobre la
forma de materializar y hacer realidad el cumphmlento del deber genérico de
conservacion de las edlﬁcacmnes

Por tanto, la iniciativa debe ser calificada en principio como muy positiva, sin que el
hecho de que la misma imponga a los propietarios mayores niveles de exigencia en el
cumplimiento del deber de conservaciéon supongan una quiebra del principio de
igualdad, en tanto en cuanto la discriminacion se sustenta en unos valores cuya
proteccion excede la esfera més limitada de los intereses particulares. '

Dicho esto, la Ordenanza incurre en un vicio que suele ser habitual en este tipo de
regulaciones, y que convendria ir superando, como es la ausencia de un adecuado
equilibrio entre las medidas restrictivas, de limitacion del derecho de propiedad, y
sancionadoras, frente a las de incentivo y ayuda.

En este sentido, y segin los datos que figuran en la memoria del Plan Especial de
Proteccion del Conjunto Historico de Cordoba, y en otros informes realizados sobre
caracteristicas de la poblacion que se asientan y .viven en las- edificaciones
comprendidas dentro del 4rea o ambito delimitado por la Ordenanza, la mayoria de los
residentes carecen de unos niveles de ingresos que les permitan afrontar la realizacion
de los informes y, sobre todo, sufragar los costes de las actuaciones necesarias para
dotar a las mismas de las condiciones y niveles de habitabilidad exigidos por la
normativa vigente.



A ello se une el hecho de que una parte, sin poder precisar en que porcentaje, son
ocupadas en arrendamiento, con rentas antiguas, que desincentivan a los propietarios
para realizar las obras de conservacidon, por no resultarles rentables econdmicamente
ante la dificultad de repercutir su coste via incremento de la renta; consideraciones que
se hacen sin haber dispuesto de los estudios preliminares sobre dicha problematica, y si
los mismos y sus resultados han sido tenidos en cuenta a la hora de disefiar la regulacion
que se propone.

Es verdad que en algunos apartados se hace referencia a las ayudas a las que podran
acceder los titulares, e incluso en la Disposicion Adicional Segunda se alude
expresamente a las que pudieran establecerse por VIMCORSA. -Sin embargo, no es
menos cierto que tales referencias son a todas luces insuficientes teniendo en cuenta,
entre otros motivos, la propia calificacion patrimonial del Conjunto Historico de
Coérdoba, la declaraciéon como 4rea de rehabilitacion integrada o concertada del &mbito
afectado por el borrador de Ordenanza, y la aspiracion de obtener en un futuro la
designacion de la ciudad de Cordoba como Capltal Cultural 2016.

Seria necesario que la Ordenanza contemplara por tanto un mayor detalle de las ayudas
a los titulares, con concrecion de coberturas del presupuesto de conservacion, que en
algunos casos se van a tener que asumir casi en su totalidad, requisitos necesarios para
acceder a las mismas, posibles exenciones fiscales, etc.

De hecho en algunos municipios, se ha optado por aprobar una Ordenanza adicional
especifica de ayudas, donde se concretan de manera muy exhaustiva.

Por todo lo anterior, se considera necesaria la realizacion por parte de la Gerencia
Municipal de Urbanismo, de un estudio técnico sobre -el costo econémico de la
implantacion de esta Ordenanza antes de su aprobacién y entrada en v1gor lo que se
solicito en su dia por el anterior Consejo Social. :

Consideracion general.-

Debe mejorarse la redaccion actual de la ordenanza, facilitando su lectura vy
comprension, evitando que el texto pueda inducir a errores en la interpretacion y
aplicacién de sus determinaciones. En este sentldo s€ propone que' se revise en
profundidad. :

Consideraciones particulares
Articulo 2. Participacion cinudadana. (Apartado-3)

e Asimismo, se facilitara y se incentivara la participacion en la materia objeto de
esta Ordenanza de los colegios profesionales y otras entidades u organismos de
derecho publico relacionados con las actuaciones y obras reguladores. Seria
conveniente incluir en este apartado y a final del mismo la siguiente lectura: “asi
como a los colectivos que tengan representacion social”.




Articulo 5. Objeto y contenido. ( Apartado 3.)

e Este apartado, que se refiere al contenido del deber de conservacién y
rehabilitacion, cuyo grado de cumplimiento habra de recogerse en las
inspecciones periddicas en los términos de esta Ordenanza, referidas al
mantenimiento en las adecuadas condiciones de seguridad, salubridad y ornato
publico de la construccién o edificacion en su conjunto, incluye a continuacion
como ultimo parrafo que se debe hacer “en los términos establecidos en la
legislacidn en vigor en cada momento”. .

La inclusién de esta ultima frase, que de hecho, se trata de una exigencia que
consideramos excede o traspasa el deber de conservacidon, puede afectar de
manera negativa a los propietarios, dado que se le esta pidiendo que tanto la
conservacion como la rehabilitaciéon se vayan adaptando a la normativa vigente
en ese momento, lo que implicaria en principio construcciones edificaciones con
antigiiedad superior a 50 aflos deban hacer reformas contempladas en la ley para
edificaciones actuales. '

Esto en la mayoria de los casos no seria asumible.

Articulo 7. Contenido del informe de Inspeccién Técnica de la Edificacién.
(Apartado D — Subapartado ¢) y (Apartado E) :

e En este apartado ademas de informar la Inspeccion técnica sobre estanqueidad,
estado general de cubiertas, cerramientos, pavimentos en contacto con el terreno,
muros de sotano, aparatos elevadores, también se hace mencion a ciertos
elementos constructivos sobre los que en todo caso podrian dudarse de su
necesidad de inspeccion-rehabilitacion ya que pueden no afectar a la Seguridad e
integridad del edificio. En concreto se habla genéricamente de carpinteria, redes
de fontaneria, saneamiento, electricidad y demas instalaciones existente en la
edificacion y urbanizacion interior de la parcela.

Por tanto se debe concretar mucho mas este apartado v en todo caso
limitarlo a aquéllos elementos que de verdad puedan afectar a la integridad
del edificio 0 construccion.

e El apartado D. al igual que el anterior es sumamente ambiguo v por tanto
se debe eliminar, va que deja abiertas infinidad de interpretaciones.

Articulo 8. Ficha Técnica de la Edificacion.

e En el articulo 8 se regula el contenido de la Ficha Técnica de la Edificacion,
indicando que debe hacerse una descripcion de la situacién juridica, régimen
de ocupacion y propiedad de la edificacion. Esta exigencia debe matizarse por
no guardar relacion en principio con el objeto de la Ordenanza, y porque puede
llegar a convertirse en un medio indirecto de control sobre el uso y destino de las




edificaciones para otros fines que nada tienen que ver con los que se pretenden
regular; vulnerandose las garantias de sus destinatarios. Sobre todo habria que
concretar cuando se habla de situacién juridica a que se refiere.

Articulo 9. Objeto y contenido. ( Apartado 3y Apartado 7)

El apartado tercero, del articulo 9, coﬁtempla un régimen gradual para la
implantacion y realizacion de la Inspeccion Técnica de la Edificacion; régimen
que deberia figurar en una disposicion aparte, de caracter transitoria, para evitar
cualquier confusién respecto de la obligacion general de realizar dicha
inspeccion dentro del afio siguiente a aquel en que el edificio cumpla 50 afios.

También debe incorporarse en el apartado 7 que previamente a la ejecucidn
subsidiaria debe cumplirse la legalidad vigente en cuanto a comunicaciéon e
informacion a los interesados, tramitacion del oportuno expediente
administrativo si fuera obligatorio, audiencia de los interesados, etc.. Se trata de
una sugerencia que a lo mejor puede calificarse como ‘innecesaria, en
aplicacién de los principios reguladores del procedimiento administrativo
comun, pero que daria mayores garantias y amparo a los administrados.

Articulo 11. Efectos del cumplimiento de la presentacion en plazo dei informe de
Inspecciéon Técnica de la Edificacion, Ficha Técnica de la Edificaciéon y
Compromiso de Ejecucion y Conclusion Final. ( Apartado 2.)

En el apartado 2, del articulo 11, se restringe la posibilidad de que los
propietarios o usuarios de las edificaciones puedan solicitar cualquier tipo de
licencia_de obras para realizar cualquier actuacién, que no contemple la
ejecucion de las obras de reparacién de las deficiencias cahﬁcadas como graves
en el informe de Inspeccion Técnica de la Edlﬁcacmn

Esta limitacién deberia contemplar la excepcion de “Licencia por Obras
Menores”, a las que consideramos si se debe tener acceso. La no concesion de
este tipo de licencias perjudica gravemente no solo a propietarios que en el
transcurso de la realizacion de las obras exigidas en su caso por la Inspeccion
Técnica, pueden ver deterioradas las condiciones de habitabilidad de la vivienda
o edificio, sino sobre todo a los inquilinos cuyo arrendador demorara la
consecucion de las obras de rehabilitacion y conservacion. -

Articulo 12. Consecuencias del incumplimiento de la pfesentacién'en plazo del
informe de Inspeccion Técnica de la Edificacion, Ficha Técnica de la Edificacién y
Compromiso de Ejecucion y Conclusion Final. (Apartado 1.)

Este Apartado en concreto entendemos se debe’ rev1sar en su totahdad ya que
en el mismo no queda clara su 1nterpreta01on '

Se podria deducir del texto actual que en-el expediente de concesion de ayuda a
la rehabilitacion, no se tendran en cuenta los gastos presupuestados que no se



refieran exclusivamente a obras de conservacion, pero entendemos que de ser
asi, su redaccion seria conveniente sea modificada para su mejor comprension.
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